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A. Allgemeine Angaben

A1 Angaben zur Wohnanlage

A.1.1 Objektangaben und Baurecht

Geschosse Kellergeschol3, Erdgeschof3, 1.-3. Obergeschol,
Dachgeschof3

Wohnflache nicht ermittelt

Grundsttcksflache 3.693m?

Grundbuch Amtsgericht Kassel, Grundbuch von Kassel, Blatt 24058,
Auszug vom 02.11.2020

Fertigstellung 1920-30er Jahre, geschatzt

Planung vom nicht eindeutig feststellbar

Bauordnung HBO

Bundesland Hessen

Kreis Kreisfreie Stadt

Ort Kassel

Objektanschrift Fichtnerstrasse 33-39, 34127 Kassel

Ortsbegehung 15.07.2022

Die Leistungen des Verkaufers umfassen samtliche zur Vollendung der geschuldeten Vertragssache
erforderlichen - durch Errichtung der Bestandsimmobilie bereits erfolgten - Bau- und
Nebenleistungen, namentlich:

Die Errichtung des Bauwerks nach den genehmigten Bauantragsplanen, gemaB Planung, in
Verbindung mit der amtlich bescheinigten Abgeschlossenheit nach § 3 Abs. (2) WEG; das
Herbeiftihren der behdrdlichen Genehmigungen, Einholung von Genehmigungen privater und
offentlicher Dritter, Beauftragung der Planer, Fachplaner und Prufingenieure sowie Bestellung des
verantwortlichen Bauleiters. Der Verkaufer hat die Gesamtleistung bis zur schlUsselfertigen
Ubergabe erbracht. Der Zeitpunkt der Ubergabe wird im notariellen Kaufvertrag geregelt.

Anderungen dieser Baubeschreibung, die die Qualitdt der beschriebenen Bauleistungen nicht
mindern, die Rucksicht nehmen auf Baubelange und Auflagen der Baugenehmigung oder technisch
notwendig oder sinnvoll sind, blieben grundsatzlich vorbehalten. Zur Anwendung kamen die zum
Zeitpunkt der Erteilung der Baugenehmigung gultigen Vorschriften der entsprechenden
Landesbauordnung.

Die auf den Planen dargesteliten Ausstattungen und Einrichtungsgegenstande sind nur
exemplarisch und werden nur geschuldet, sofern dies im Kaufvertrag bzw. in dieser
Baubeschreibung vereinbart ist. Die tatsdchliche Anordnung richtet sich nach den ortlichen

Gegebenheiten.
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Technische Anderungen, die sich nicht wertmindernd auswirken, sowie Anderungen, die zum
jetzigen Zeitpunkt durch noch nicht bekannte behordliche Auflagen erforderlich werden,
insbesondere der Stadtplanung oder der Bauaufsicht und sich nachziehende Planungsé&nderungen,
bleiben ausdrlicklich vorbehalten. Gleiches gilt fur Wandstérken und Schachtabmessungen im
Sondereigentum, soweit sich nach Abschluss der fachtechnischen Planungen Statik und
Haustechnik solche Anderungen als notwendig erweisen.

Anderungen in Konstruktion und Ausstattung sowie die Wahl der Fabrikate wurden vorbehalten,
soweit sie aus planungs- und beschaffungstechnischen Griinden notwendig sind.

Wenn technische Entwicklungen, bauliche ZweckmaBigkeit oder gednderte Vorschriften es
notwendig machten, konnte die vorgesehenen Ausfuhrungen durch gleichwertige Leistungen bzw.
Materialien ersetzt werden. Es konnten auch umweltvertraglich besser zu bewertende Ldsungen
zur Ausflhrung kommen, deren Verwendung an sich eine Hoherwertigkeit darstellte.

Zeichnerische Darstellungen in den Architektenplanen wie eventuelle Moblierung, Bepflanzung,
Gerate und sonstige Gestaltung, sind nicht Gegenstand der Bauausflhrung, sondern
Gestaltungsvorschlage.

A.1.2 Objektdaten und Lage

Objekttyp Wohnanlage, bestehend aus vier viergeschossigen
Mehrfamilienh&usern mit insgesamt 32 Wohneinheiten und
einem gemeinsamen Hinterhof mit PKW-Stellplatzen

Gebaudeklasse Gebaudeklasse 4, Gebaudeklasse konnte nicht zuverlassig
Uberprift werden

Wohngebiet Wohngebiet Nord-Holland vom Kassel
Erreichbarkeit Das Zentrum ist binnen 10 min. mit dem PKW zu erreichen.
Einkaufsmdglichkeiten Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in unmittelbarer Nahe

des Objektes und sind fusslaufig zu erreichen.

Strukturbeschreibung Die Wohnanlage besteht insgesamt aus vier aneinander
gebauten Gebauden, die baugleich sind.

In jedem Geschoss befinden sich in jedem Gebaude zwei
Wohneinheiten. Das eingeschossige Dach verfugt tGber
einen nicht ausgebauten Dachraum.

Das Objekt ist vollstéandig unterkellert. Im Hofbereich ist der
Keller ebenerdig zu verlassen

Alle Wohnungen verfligen Uber einen Balkon.

Das Objekt wurde energetisch nach zum Planungszeitpunkt geltenden Anforderungen ausgerustet.
Neben den Anforderungen an die Wéarmeddmmung der Geb&udehllle wurden hierzu die
technischen Parameter der Heizungs- und Warmwasserversorgung Uber Gas durch qualifizierte
Fachplaner ermittelt und in der Ausflihrung bertcksichtigt.
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A.2  Flachenberechnung
Nutzungsberechnung gem. WoFIV vom 01.01.2004. Abweichend hiervon wurden die Flachen der

Balkone und Terrassen mit 50% der tatsachlichen Flachen in die Wohnflachenberechnung der
jeweiligen Wohnungen mit einbezogen.

A.3 Gutachten

A.3.1 Standsicherheit, Brand-, W&rme- und Schallschutz

Die Bauausfuihrung erfolgte in der Regel nach den zum Errichtungszeitpunkt gultigen DIN-Normen.
Mit der Baugenehmigung wurden in der Regel auch die Nachweise flr Brandschutz, inneren und
auBeren Schallschutz, Warmeschutz und Standsicherheit gefordert.

Die jeweils erforderlichen Nachweise Uber die Standsicherheit und den vorbeugenden baulichen
Brandschutz wurden von einem berechtigten Tragwerksplaner, Fachingenieur oder Architekt
erstellt und, falls behérdlich gefordert, durch staatlich anerkannte Sachverstandige (Prifingenieur)
geprtft. Die jeweiligen Prifberichte wurden dem Bauordnungsamt Ubergeben.

A.3.2 Altlasten

Dem Gutachter gegenuber wurden keine Hinweise bezlglich ggf. vorhandener Altlasten formuliert,
eine Altlastenauskunft der Baubehotrde verzeichnet fur das Grundstlick keine Eintragungen, das

GrundstUck ist nicht als bodenschutzrelevante Flache erfasst.

Eine gutachterliche Beurteilung fand diesbezlglich dementsprechend nicht statt.
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B. HausanschlUsse

B.1  Wasser

Die Wasserzuleitung vom offentlichen Netz liegt am Grundstick an und wurde innerhalb der
Wohnanlage verteilt.

B.1.1 Ausflhrung

Hinter der jeweiligen Hauptwasseruhr des Versorgers wurde ein zentraler rlickspulbarer Feinfilter,
Druckminderer und Absperrventile in der erforderlichen Anzahl eingebaut.

Die Ausfuihrung erfolgte gemanl den damaligen Normen und Bestimmungen.

B.2 Heizenergie / Strom / Kommunikation

Die Hausanschlusse fUr Strom, Telefon und Kabelfernsehen sowie Gas wurden erstellt.

B.2.1 Ausfihrung

Die Leitungsfihrung vom Hausanschluss in die Wohnungen erfolgte groBtenteils unter Putz. Die
Leitungsfuhrung im Kellergeschoss oder Nebenrdumen erfolgte auf Putz.

Die Ausflhrung erfolgte gemaR den damaligen Normen und Bestimmungen.

B.3 Abwasser

Das Schmutzwasser wird innerhalb des Gebaudes in Sammel- und Grundleitungen gesammelt und
nach AuBen gefuhrt.

B.3.1 Ausflihrung

Ebenso wird das Dachflachenwasser und die gesammelten Oberflachenwasser der
Wegebefestigungen entsorgt.

Die Ausfuihrung erfolgte geman den damaligen Normen und Bestimmungen.
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C. Konstruktion

C.1  Tragkonstruktion

C.1.1 Rohbau

Decken
KellerauBenwéande
Bodenplatte
Fundamente und
erdbertihrte Bauteile
Aussenwande

Innenwande

Stahlbeton, massiv
Mauerwerk

keine Bodenplatte, Beton-Aufflllungen zwischen den
Fundamenten

Stampfbeton, massiv

Mauerwerk, massiv

Mauerwerk, massiv

Die Tragkonstruktion der Wohnhauser wurde aus Stahlbeton, massiv nach Angabe Statik erstellt.

C.1.2 Dach

Dachform
Dachkonstruktion
Dachneigung
Dachhaut
Dachhautfarbe
Warmedammung

Dachentwasserung und
Regenabwasserleitungen

Satteldach
Pfettendach, Holz

ca. 40°

Dachziegel auf Lattung
dunkelgrau / anthrazit
keine Warmedammung

Metall

Die Dachlandschaft wurde nach Vorschrift errichtet.

Die Gauben-Fronten sowie die -Wangen wurden verschiefert, das Gaubendach wurde mit den
gleichen Materialien wie das Hauptdach gedeckt.
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C.2 Fassade

C.2.1 Fassade

Oberflache verputzt, in hellen Tonen gestrichen, Schrag-Gewande ohne
Fensterbank, Geschossgliederung durch Friese

Sockel verputzt, dunkler abgesetzt

Die Fenster in den Wohnungen wurden auftragsgemaB nicht begutachtet. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass sich diese in einem altersgemal guten Zustand befinden. Insgesamt verfligen
die Fenster Uber Zweifachverglasungen. Aufdrucke in den Glasern sind nicht zu erkennen, die
Fenster stammen vermutlich aus den 1970-80er Jahren.

Rollladen sind keine vorhanden.

Die Eingange sind Uber eine Steigung zu erreichen, innen sind die Erdgeschosse Uber wenige
Steigungen zu erreichen. Die Eingangsbereiche sind mit einem Gesims Uberdacht.

Im Hofbereich ist ein Kiesstreifen als Spritzschutz vorhanden.
Strassenseitig sind statt Fensterbanken Schragleibungen vorhanden, im Hofbereich Sandstein-

Fensterbanke. Der Sockel ist teilweise mit Sandstein verblendet und gestrichen.

C.2.2 Fenster

Fenster 2-fach verglaste Isolierglasfenster
Rollladenpanzer keine Rollladen

Rollladenantrieb keine Rollladden

Fenstergriff Kunststoff, weiss

Profil kerngeddmmtes Kunststoffprofil, Holz
Fensterbank, auBen Sandstein

Fensterbank, innen Holz, weiss

Es kamen mindestens Fenster und Verglasungen mit K-Wert nach Fachingenieur-Ermittlung zum
Einbau, ein- und zweifligelige Ausfihrungen gemal Grundriss.

Entsprechend den Ergebnissen des Schallschutznachweises wurden die Fenster, falls erforderlich,
in den Schallschutzklassen Il bis Ill ausgefihrt.

Es wurden keine Dachflachenfenster eingebaut. Bodentiefe Fenster sind nicht vorhanden.
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C.3 Sonstige Bauteile

C.3.1 Treppenhaus

FuBbdden
Treppenhausverglasung

Hauseingangstur

Treppenlauf
Treppenbelag

Wohnungsttren

Wande

Decken

Beleuchtung
Briefkastenanlage
Klingel-Gegensprechanlage

Treppengelander

Holzdielen lackiert, PVC-Belag
Kunststoff

Holztur, Profilzylinder-SchlieBanlage, mit ObertirschlieBer,
mit Glasflllungen

Holz-Wangentreppe
Holzstufen

Holz, Profilzylinder-SchlieBanlage, mit absenkbarer
Bodendichtung, weiss

rau verputzt, heller Anstrich

rau verputzt, heller Anstrich

dem Gesamteindruck angepasst
Im Hauseingangsbereich

in die Aussenwand integriert

Holzgelander, Holz-Handlauf, lackiert

Das Treppenhaus erhielt in jedem Geschoss ein ¢ffenbares Fenster.

C.3.2 Keller

FuBboden
Wande

Kellerfenster

Glattstrich, Rohbeton
teilweise verputzt, weiss gestrichen, Bestichputz

Kunststoff-Fenster, vergittert

Beleuchtung in allen Kellerrdumen- und Fluren, FuBbdden mit Glattstrich, Rohbeton. Kellerabteile

Uber Holzlatten-Abtrennungen.

Es wurden keine BrandschutztUren eingebaut.

Es wurden Kunststoff-Fenster, vergittert zur Be- und EntlUftung eingebaut.
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C.3.3 Balkone und Terrassen

Die vorgesetzten Balkone und deren Gelander bestehen aus Stahl, feuerverzinkt nach
Planungsdetail. Die Flachen wurden mit Holzbelag belegt.
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D. Innenausbau

D.1  Heizungsanlage

D.1.1 Zentrale

Schmutzwasserleitungen, Guss, Kunststoff
Material
Schmutzwasser Guss

Grundleitungen, Material

Schmutzwasser Kunststoff
Entliftungsleitungen,

Material

Absperrhahne In den Wohnungen

Eingebaut wurde eine Gasheizung mit Einzelthermen. Die Warmwasseraufbereitung erfolgte
dezentral in den Wohnungen. Die Versorgungsleitungen im Keller und in anderen nicht beheizten
Bereichen wurden gréBtenteils nicht gedammt.

D.1.2 Wohnungen

In allen Wohnungen wurde eine Warmwasser-Heizung mit Heizkdrpern und Thermostaten verlegt.

Die Verbrauchsberechnung erfolgt Uber Gaszahler in jeder Wohnung.
D.2 Sanitérinstallation / Liftung

D.2.1 Sanitérinstallation

Trinkwasser Kein zentraler Warmwasserspeicher
Bevorratungstemperatur

Alle Versorgungs- und Entsorgungsleitungen (Steigleitungen) wurden in Schachten verlegt, die
Deckenaussparungen wurden groBtenteils nachtréglich verschlossen. In den Wohnungen wurden
im Schacht-Bereich die Absperrhdhne installiert. Die Steigleitungen der Frischwasser- und der
Hochtemperatur-Zirkulationsleitungen (falls vorhanden) wurden in Kupfer, Edelstahl, Kunststoff
oder anderen den Regeln der Technik zugelassenen Materialien und nach den Erfordernissen des
Schall- und Brandschutzes erstellt.

Die Fallleitungen fur Abwasser wurden in Guss, Kunststoff nach den Erfordemissen des Schall- und

Brandschutzes erstellt. Dadurch wurde die Luft- und Korperschallibertragung aus dem
Sanitarsystem auf ein Minimum reduziert. Grundleitungen wurden in Guss ausgefuhrt.
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Die Entluftungssteigleitungen wurden entsprechend in Kunststoff oder anderen den Regeln der
Technik zugelassenen Materialien und nach den Erfordernissen des Schall- und Brandschutzes
erstellt und bis Uber das Dach gefihrt.

Ausstattung Sanitdrobjekte: Die Ausstattung der Wohnungen kann variieren und von dieser
Beschreibung abweichen.

e Waschtisch, wei3 mit Einhebel-Mischbatterie

e WC-Anlage, weiB, stehend mit vorgesetztem Splilkasten und Druckplatte

e Wanne (wenn in Wohnung vorhanden), weil3, wenn mdglich 1,80 x 0,80m, mindestens
1,75 x 0,75m mit Einhebel-Mischbatterie mit Brausegarnitur

e Duschwanne (wenn in Wohnung vorhanden), wei3 mit Abtrennung und Einhebel-Mischbat-
terie mit Brausegarnitur und Brausestange

e Waschmaschinenanschluf3 im Bad

D.2.2 Be- und EntlUftung

Die Kellerbereiche werden durchweg planméBig durch offenbare Fenster be- und entlUftet. Die
Wohnungsliftung wird Uber Fensterllftung erreicht.

Den Grundrissen ist zu entnehmen, dass alle Bader und WCs aussen liegen und Uber eine
nattrliche EntlGftung Uber die Fenster verflgen. Dies ist brandschutztechnisch unbedenklich.

D.3 Elektroinstallation / Kommunikationstechnik

Die Elektroinstallation nach dem Hausanschluss wurde nach den zum Herstellungszeitpunkt
anerkannten Regeln der Technik und den VDE und DIN Vorschriften erstellt.

Es wurden im Keller Zahlerkasten mit einem separaten Zahlerplatz fur jede Wohnung installiert. Von
hier aus wurden alle Zuleitungen zu den Wohnbereichen bis zu den Unterverteilungen in die
einzelnen Wohnungen geflhrt. Alle Wohnungen erhielten eine Versorgung Uber Drehstromzahler.
Jede Wohnung wurde mit einem unter Putz liegenden Unterverteiler- und Sicherungskasten
ausgestattet.

D.3.1 Wohnungen und zugeordnete Bereiche

Position Sicherungsplatze in den Kellerbereichen
Position Zahlerplatze in den Kellerbereichen
Schalter und Steckdosen in Wweiss

den Wohnungen, Farbe

In den Wohnungen wurden handelstbliche Schalter- und Steckdosensysteme in ausreichender
Anzahl verbaut. Mindestausstattung, wenn die Rdume in den Wohnungen vorhanden:

Wohnzimmer:

e 1 Steckdosen
o 3 Doppel-Steckdosen
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e 2 Lichtschalter
e 2 Deckenauslasse
e 1 Multimedia-Anschlussdosen

Zimmer (Schlafen, Kind, Arbeitszimmer):

1 Steckdosen

2 Doppel-Steckdosen
1 Lichtschalter

1 Deckenauslass

Klche:

3 Steckdosen

1 Doppel-Steckdosen

1 Herdanschlussdose

1 Anschluss GeschirrspuUler
1 Lichtschalter

1 Deckenauslass

Flur:

e 1 Steckdose

e 1-2 Lichtschalter je nach RaumgréBe

e  Gegensprechanlage mit Turéffner (1x je Wohnung)
o 1 Telefon-Anschlussdose

Bad:

1 Doppel-Steckdose, wenn technisch maoglich, neben dem Waschbecken
1 Lichtschalter

1 Wandbrennstelle

1 Deckenbrennstelle

Gaste-WC (wenn vorhanden):

e 1 Steckdose, wenn technisch mdglich neben dem Waschbecken
e 1 Lichtschalter
e 1 Deckenauslass

Der Waschmaschinen-AnschluB verflgt Uber eine der Wohnung zugeordnete Steckdose innerhalb
der Wohnung.
Die Ausstattung der Schalter und Steckdosen in den Wohnungen erfolgte in der Farbe weiss.

Die Ausstattung der Wohnungen kann variieren und von dieser Beschreibung abweichen. Bei dieser
Beschreibung wurde die Mindestausstattung gemani DIN 18015-2 zu Grunde gelegt.
D.3.2 Treppenhaus

Die Beleuchtung in den Treppenhausern erfolgte Uber Deckenleuchten. In jedem Geschoss, sowie
im Eingangsbereich wurde jeweils eine Leuchte installiert.
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D.3.3 Telekommunikationsanschliisse

Das Objekt erhielt jeweils einen Telefonanschluss. Das Objekt erhielt jeweils einen Kabelanschluss.

D.3.4 Schwachstrom / Klingelanlage

Die Wohnh&user erhielten jeweils im &uBeren Eingangsbereich ein zentrales Klingeltableau mit einer
Gegensprechanlage zu den einzelnen Wohnungen. Sprechstelle mit Turdffner jeweils in den
Eingangsdielen der Wohnungen.

D.3.5 Blitzschutz

Eine Blitzschutzanlage wurde nicht eingebaut.
D.4 Wohnungen

D.4.1 Fussbodenaufbau
Séamtliche Wohnrdume einschlieBlich der Diele wurden mit PVC-, Vinyl- oder Laminat-Bodenbelag
und Kunststoff-Sockelleisten ausgestattet.

D.4.2 Wohnungstiiren

D.4.3 Wande und Decken

Die Wohnungstrennwande wurden als massive Wande entsprechend den zum
Errichtungszeitpunkt geltenden Anforderung an den vorgeschriebenen Schallschutz flr
Wohnungstrennwande erstellt.

D.4.4 Bader

Alle Bader wurden mit keramischen Fliesen gefliest.

Die Wandflachen im Bad wurden gréBtenteils gefliest.

Die Wohnungen erhielten eine Badewanne und / oder eine Dusche sowie Sanitarobjekte
entsprechend der Beschreibung im Punkt Sanitérinstallation.

D.4.5 Kuchen

Abgeschlossene Kiichen wurden mit keramischen Fliesen gefliest.

Weiterhin wurde ein Fliesenspiegel angebracht.
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E. Aussenanlagen
E.1  Allgemeine Flachen

E.1.1 Zuwege, Garten und allgemeine Flachen

Die Gehwege zu den Hausern wurden in Asphalt ausgeflhrt, die PKW-Abstellplatze und der
Garagenhof ebenfalls asphaltiert bzw. betoniert. Auf den sonstigen Flachen wurde die Ansaat von
Rasen bzw. Die Bepflanzung mit Hecken und Bodendeckern nach Landschaftsplanung hergestellt.

Der Vorgartenbereich wurde ebenfalls passend bepflanzt. Im ruckwartigen Bereich wurden
Mdulltonnen-Abstellplatze hergestellt.

Es wurde eine Rampe zum ruckwartig freiliegenden Untergeschoss hergestellt.

E.1.2 Stellplatze / Garagen

Die Stellplatze wurden in Form von Stellplatzen im Hinterhof hergestellt.
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F. Datenbasis

F.1  Datenbasis

Die Angaben dieser Baubeschreibung wurden auf Grundlage folgender Dokumente und
Untersuchungen ermittelt:

1. Besichtigung einer Wohnung vor Ort mit zerstérungsfreien Untersuchungen

Die Bauakte ist nicht vorhanden, der Baurechtsbehdrde liegen nach Angaben des Auftraggebers
ebenfalls keine weiteren Bauunterlagen vor. Es fehlen daher die Baugenehmigung, die Anlagen mit
eventuellen Nebenbestimmungen zum Bauschein sowie die Baubeschreibung. Den weiteren
Ausfuhrungen wird die DurchfUhrung einer Abnahme durch die Baurechtsbehdrde daher unterstellt.
Angaben zu Materialien und Qualitéten basieren daher auf augenscheinlich festzustellenden sowie
auf bauzeitbedingten Annahmen. Weiterhin wird unterstellt, dass die vorhandene Bausubstanz in
ihrer Nutzung, Ausflihrung und Geometrie einer urspriinglich vorhandenen Baugenehmigung
vollstandig entspricht.
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G. Validitat und digitale Signatur

Dieses Dokument wird vom Verfasser digital signiert, um sicherzustellen, dass es den Empfanger
ohne Veradnderung erreicht. Dadurch wird die Validitdt des Dokumentes und die Identitdt des
Verfassers sichergestellt. Dies ist vom Empféanger Uber jeden gangigen PDF-Reader Uberprufbar.
Nur die abschlieBende und digital unterzeichnete, deutschsprachige Version des Gutachtens ist als
verbindlich anzusehen.

Hierzu wird die Technologie von Abode Sian verwendet. Detalillierte Informationen hierzu sind unter
*verﬁjgbar.
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